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problému a malo uspokojivych
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Abstrakt: Tento fFispsvek se zabyva problematikou zalozeni a vzniku sjeoistvi vlastnil( jednotek podle zakona

¢. 89/2012 Sh., atansky zakonik. Pozornost jénovana zejména spornym otazkam nové pravni Upezylastnim
zietelem k dosavadnim publikovanym néwmar

Abstract: This paper deals with the issue of the establishmed formation of a unit owners‘ association undler
No. 89/2012 Coll., The Civil Code. The Attentiorpiaid, in particular, to the issues raised by tw tegislation, with
particular reference to the previously publishethigms.
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1. Uvodni vyklady 2. dohodou vSech stran smlouvy o vystawbschvaleni
stanov obsazenou ve sml@ug vystavld pred nebo
1.1 Zakladni otazky po vzniku bytového spoluvlastnictvi [§ 1170 odst. 2
pism. d) ob. z.], a
1.1.1 Obecné 3. schvélenim stanov po vzniku bytového spolumiast
Proces konstituovani spéknstvi vlastnik jednotek tvi, pokud nedoslo ke schvaleni stanov vydanim pro-
(dale jen ,spolgenstvi®) Ize rozdlit na dw zakladni hlaSeni vlastnika nebo smlouvou o vystawyzadu-
faze, a to na fazi zakladani a na fazi vzniku sfeistvi. je se jednomysliny souhlas vSech vlasirjédnotek se
Pravni Uprava mezi ¢ma fazemi dsledré diferencuje. stanovami (8§ 1200 odst. 1 &kz?). Zadkonodarce i

Teprve Gspdnym ukoienim druhé faze je tento proces tom zjevie patita s tim, Ze tento #gob zaloZeni spo-

skorten. Vysledkem tohoto procesu je existence nového lecenstvi bude v praxi zjegrminoritni?

subjektu prav a povinnosti, nové pravnické osoby. Je nejisté, zda i pro spoéknstvi plati, Ze pokud stano-
ZaloZeni je nezbytnou podminkou vzniku spele Vy neuti, na jakycas je spoléenstvi zalozeno, plati, ze

stvi. Beziadného zaloZeni spoknstvi neriize dojit Jje zaloZzeno na dobu neitou (§ 124 ob. z.). Existence

k jeho vzniku. spole&enstvi je vazana na existenci bytového spoluvlast-
Vlastni Uprava zaloZeni spoknstvi je velmi jedno- nictvi; se etelem k tomu Ize soudit, Ze se pro speie

ducha. Spokgenstvi se vzdy zaklada schvalenim svycsivi tento pedpis nepouZije. JelikoZ je existence spole-

stanov; co se procedurdlni strankicivtyce, Ize stanovy ¢enstvi vazana na existenci bytového spoluvlasthictv

schvalit temi zpisoby: a) nelze spotenstvi zalozit na dobu ¢itou, a

1. prohladenim jvodniho vlastnikapti vzniku byto- b) nelze klauzuli ve stanovach upravit Kitdmu oka-
vého spoluvlastnictvi, jehoz s@sti jsou stanovy  mZziku zruSeni spoéenstvi s pravnim nasledkem
(8 1166 odst. 2 ab z.),

2 Pro oblast dobrovolného zaloZeni spetestvi je povinnost sou-
hlasu v3ech vlastniljednotek duplicitd zarazena v § 1199 ¢bz.

3 Poslanecka smovna ParlamenidiR, V1. volebni obdobi (2010—

1 Pavodnim vlastnikem se rozumi osoba, ktera vydalalageni 2013), parlamentni tisk 362/0, Givodova zprava, Zvlastiast,
vlastnika podle § 1166 6bz. § 1199.
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zruSeni bytového spoluvlastnictvi; zruSeni bytovéhe po vzniku spolk&enstvi jednodussi a efektisjii. Lze
spoluvlastnictvi je mozné jen @égobem a za podmi- proto dobrovolné zaloZeni spoéémstvi pokladat za velmi
nek stanovenych v 88 1217-121%ob. rozumné a &elné a Ize ho jedihdoporuit.®
ZaloZeni spoléenstvi nema zadny vliv na spravé-d
lené nemovitostidosavadnim spravcem. Teprve vznikerh.3 Povinné zalozZeni spole €enstvi vliastnik G
spoleéenstvi pechazi sprava z dosavadniho spravce na jednotek
spoleenstvi, a tex lege
Z hlediska (ne)dobrovolnosti zakladani sgelestvi Povinnost zalozit spotenstvi je — fi spinéni zakonem
Ize rozalit zakladani spokéenstvi na povinné a dobro-stanovenych podminek — daes lege K povinnému za-
volné. loZeni spol&enstvi niize dojit jedinym zakonnym #po-
bem, totiz po vzniku bytového spoluvlastnictvi sélev
1.1.2 Zakladatel(é¢) spole éenstvi vlastnik G jednotek  nim stanov.
Zakladatelem spotenstvi se osoba stdva okamzikem Nebylo-li spolé€enstvi jiz dive zaloZeno dobrovol-
schvéleni stanov. Poté, co spaestvi vznikne jako sub- n&, povinnost zaloZit spodenstvi vznika (§ 1198 odst. 1
jekt prav a povinnosti, stava se kazdy zakladate prv- obg¢. z.):
nim ¢lenem; to neplati pouze tehdy, pokud by konkrétii vlastnikm jednotek vymezenych veéné nemovi-
zakladatel v mezidobi mezi zaloZenim a vznikemespol tosti, ve které je vymezeno nejmiduet jednotek,
&enstvi pestal byt vlastnikem jednotky. 2. nejméx tii razné jednotky jsou ve vlastnictii taz-
Nicmére skut&nost, Ze Uufita osoba je, resp. byla za- nych osob, a
kladatelem spolenstvi, nema z hlediska pravni Gprav$. nejpozdji po vzniku vlastnického prava k prvniep

Zadnou relevanci. Zakladatelé nejsou oproti jinyioz- vedené jednotce.

dgji pristoupivSimélenim spol€enstvi nijak pravé zvy- Uprava je to veskrze nejasna; v Gvaliipadaji fizné
hodreni, jsou v8ak vyrazhzvyhodrni fakticky, nebd moznosti vykladu.

pouze oni (spolu)rozhodujifipzakladani spotenstvi Prvou moznosti je ten vyklad, podle kterého musi

0 obsahu stanov a mohou si je tudiZ sestavit pgdleh nejmére ttem osobam odliSnym odipodniho viastnika
predstav a pdeb; omezenim je pouze povinnost souladzniknout viastnické pravo k nejmgtrem fiznym jed-
ustanoveni stanov s pravnintegpisy a dobrymi mravy. notkam; tento vyklad se dovozuje z podminky ,vzniku
vlastnického prava k prvnitgvedené jednotce”. Ve vy-
1.2 Dobrovolné zaloZeni spole éenstvi sledku zde tedy budou nejn#éétyti rtizni vlastnici nej-
vlastnik G jednotek mére &tyi raznych jednoteR.Tento vyklad ovSem s
Suje povinnost zaloZeni spoénstvi a povinnost vzniku
Dokud nejsou spbny zdkonné podminky pro povinnéspol&enstvi, coz je &co odliSného.
zaloZeni spokenstvi, neni dana povinnost zaloZeni spo- Druhou moznosti je ten vyklad, podl€hoz musi
lecenstvi, vzdy vSak Ize spdlenstvi zaloZit dobrovotn v délené nemovitosti nejmé&ndvéma osobam odliSnym
Spoleenstvi lze dobrovokhzalozit vSemitemi z&- od pivodniho vlastnika (=igvodce) vzniknout vlastnic-
konnymi zgisoby. ké pravo k nejmé&hdvéma riznym jednotkam, takze ve
Dobrovolné zaloZeni spdienstvi je mozné v jakéko-vysledku zde budou nejménii rizni vlastnici nejméhn
liv délené nemovitosti, tedy i ¥th dlenych nemovitos- tfi riznych jednoteK.
tech, ve kterych je vymezeno néémez 5 jednotek. Lze soudit, Ze spravny je vyklad druhy, protozeelép
Lze divodre pfedpokladat, Ze vlastnici jednotek buvyhovuje pozadavim zakona, jenZz zje¥n nepdita
dou mit zajem na dobrovolném zalozZeni spehstvi, s tim, Ze by celkovy pet viastnik jednotek nil byt
protoZze dokud spotenstvi (& povinrg, & dobrovolr) rozSien na nejménctyfi osoby. Krond toho Ize ¢eka-
nevznikne, pak z pravnich jednani tykajicich gkerE vat, Ze menSi get osob se spiSe domluvi a bude schopen
nemovitosti jsou vSichni vlastnici jednotekrégeni
a povinni spoléné a nerozdila (§ 1127 ob. z.), zatimco
po vzniku spolgenstvi Ize uZivat vyhody neomezenéhd, Shodr P. schddelbauerové in KABELKOVA, E., SCHODEL-
le¢ dileiho (nikoliv solidarniho) réeni za dluhy spole- Eﬁiﬁ;’g;ﬁ:gﬁz §EO'E|V'§Z$°;V(")1VS”2V§?§6bSkém za-
censtvl (§ 11,94 odst. 2 .éb.z'.),' Roviez ,rOZhOdS)Vé}m 7 Z. Cép in SVESTKA, J,, DV®AK, J., FIALA, J., VYCHO-
0 spra¥ délené nemovitosti a jeji zajidvani a provaghi PEX. M.. WINTEROVA, A., CAP, Z.. THONDEL, A. aol, Ob-

cansky zakonik. Komentdll. dil. Praha: Wolters KluwefR,

2014, s. 584; a M. Novotny in NOVOTNY, M., HORAK,,T

4 Délenou nemovitosti se rozumi nemovitost v rezimwbgho HOLEJSOVSKY, J., OEHM, Bytové spoluvlastnictvi a bytova
spoluvlastnictvi podle alanského zakoniku, ve které jsou vyne- druZstva. KomenfaPraha: C. H. Beck, 2016, s. 166.

seny jednotky a spalaé ¢asti. 8 P. Schodelbauerova in KABELKOVA, E., SCHODELBAUE-

5 Shodri Z. Cap in SVESTKA, J., DVRAK, J., FIALA, J., VY- ROVA, P.Bytové spoluvlastnictvi v novémcahském zakoniku.
CHOPH, M., WINTEROVA, A.,CAP, Z., THONDEL, A akol. Koment#. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 221; a M. Novotny in
Obcansky zakonik. Komeritalll. dil. Praha: Wolters Kluwer  SPACIL, J. a kol.Ob¢ansky zakonik. Komeritdll. dil, Praha:
CR, 2014, s. 586. C. H. Beck, 2013, s. 770.
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efektivni spolupraceipzakladani spolkenstvi. smlouvou sui generipiijimanou zvlastni, zakonem sta-
DalSi vykladovy problém ffedstavuje pojem prvnihonovenou procedurou, jejiz nedodrZeni je sankcionova
pievodu a prvniho vlastnika. Logicky vzato Ize soudibheplatnosti zrny stanov. Tento nazor neni nijak novy,

Ze prvnim vlastnikem je jednakiyodni vlastnilé jed- iz pired druhou sétovou valkou jej vyargumentoval.

nak prvni nabyvatelé prvych dvou jednotek, jez fiply Fundarek® tuto myslenku respektuje judikatéia prav-

prevedeny od fvodniho vlastnika. S tim souvisi i pojerni teorié® dodnes.

prvniho fevodu, kterym je imy prevod od fivodniho Stanovy maji povahu konstitutivniho aktu, kterym se

vlastnika. Tedy osoba, kterd4 nabude vlastnickélwar stavaji na zakladrozhodnuti zakladatil resp. za trvani

k jednotce dalSimievodem od &kterého z prvnich vlast- spol&enstvi rozhodnutim shromé&xd, jemuz pislusi

nikd, jiz prvnim vlastnikem nenf. zakonem dané opra¥mi k autonomni Gpravnekterych

Zakonna Uprava je nedomysSlena pfgppd nedostup- vnitinich vztald.*

nosti nebo obstrukci kteréhokoliv z prvnich vlasini Stanovy je tteba vzdy povazovat za specificky auto-

Jelikoz ke schvéleni prvnich stanov se vyZadujéesikt nomni smluvni typ. Nejde o innominatni smlouvu, rkyb

projev vile vSech vlastnik jednotek, nize velmi snadno o smlouvu pojmenovanou, jiz nelze v zadném pohledu

nastat stav, kdy tohoto souhlasu nebude mozno dos#dmenovat za societativni smlouvu podle § 2716 a nasl.
nout. Pro tentoifjpad vSak zakon nema Zadmdeni, coz obk. z.; ol& pravni Gpravy dopadaji n&eo docela jiného.

je velmi negativni vysledek zakonodarcovy prace. Stanovy jsou vzdy pravnim jednanim formalniri: p

Zakon nema Upravu praripad gechodu vlastnické- sluSnou formu stanov stanovi zakon.

ho prava k jedné nebo vice jednotkam. Lzefstptavit Stanovy jeiteba vzdy povazovat za bezlplatné pravni

situaci, kdy po vzniku bytového spoluvlastnictévpdni  jednani.

vlastnik = vlastnik vSech jednotek z&ra jim vlastané Stanovy Ize fipodobnit ke smlouvdm uzaviranym ve

jednotky fejdou nap. na jeho 7 &i. V takovém pipa- prosgch (a k tizi) tetiho podle § 1767 a nasl.col. Sta-

dé teoreticky vzato povinnost zalozZzeni sp@estvi dana novy totiz zavazuji nejen ty osoby, které j@gly nebo

neni, prakticky vzato vSak k zaloZeni a vzniku egeh- k nim pozaji za trvani spoléenstvi gistoupily, nybrz

stvi bude muset dojit, protoZe jinak nebude moZdlep i subjekt teti, totiz spoléenstvi samo.

§ 1198 odst. 2 @b z. s jednotkami pra¥ndisponovat. V praxi se pi tvorbé stanov hoja vychazi z formu-
lafovych sbirek a navdd(nejednou publikovanych i na
rozliénych internetovych férech) obsahujicich i vzory

2. Stanovy spole €enstvivlastnik G jednotek  stanov. Tato praxe nenfifis vhodna, nebdjednak neni
zadné zaruky, Ze takovy vzor bude spravnyiea@vsim

2.1 Zakladni otazky Zadny vzor nerize postihnout spectfinost konkrétni si-
tuace i zakladani toho kterého spoénstvi.

Zakladatelské pravni jednani je z&kladnim a ilefd-

t¢jSim dokumentem v Zivétspolé&enstvi. Je mozno jej 2.2 Forma stanov

ozn&it za ,Ustavu spok&enstvi“, za dokument nejen spo-

lecenstvi zakladajici, nybrz také zasadni po celowdoBtanovy musi mit formu vejné listiny (§ 1200 odst. 3

jeji existence. Platna pravni Upravippusti, aby skteré véta prvni ol. z.), kterou niZze byt pouze notaky za-

otazky bylyfeSeny v ramci zakladatelského pravniho jeghis o pravnim jednéni podle § 62 a nasl. ho{8 3026

nani odchyld od zakonné Upravy; teprve tehdy, pokud s&ist. 2 ob. z.).

tak nestane, nastupuje zdkonnd Uprava. Zakonny pozadavek ndatkého zépisu mé za nasle-
Zakladatelskym pravnim jednanim sp@estvi jsou dek, Ze v tomto fipads je zakazana:
vzdy jeho stanovy. 1. jakakoliv jina forma pravniho jednani, a

Stanovy jsou pravnim jednanim, a to pravnim jedna-
nim dvouwei vicestrannym ve smyslu 8 545 a nask.ah  1* FUNDAREK, J.Stanovy tiastinnej spolénosti podla prava slo-
O pravni povaze stanov soukromopravnich pravnic-venskéhdBratislava: Pravnicka fakulta Univerzity Komenskgho
kych osob (zejména akciovych spatesti) byly jiz v mi- 1934, s.9 anasl. )
nulosti vedeny rozsahlé diskuse. Lze nicinérit za to, ~~ Rozsudek Nejvyssiho soudiR ze dne 21. 8. 2003 sp. zn.

e stanovv kasdé soukromobravni pravnické osohy iso 29 Odo 146/2003, Soudni judikatura, 200310, s. 799 a nasl.
y P P ! Ze starsi judikatury srovnej ddodreni civ. rozh. Vazny 9 269

(zr. 1929).

9 P. Schédelbauerova in KABELKOVA, E., SCHODELBAUE-13 Napriklad J. SEDLAEK in kol. autofi Slovnik véejného prava
ROVA, P.Bytové spoluvlastnictvi v novémcabském zakoniku.  ceskoslovenskéh@. dil. Brno: Polygrafia — Rudolf M. Rohrer,
Komenté. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 220, vyklada tentorpoje 1934, s. 483; PELIKANOVA, IKoment# k obchodnimu zéko-
tak, Ze prvnim vlastnikem je pouzévpdni vlastnik, resp. —p niku.2. dil. 2. vydani. Praha: Linde, 1998, s. 756; ESJA. Ak-
vzniku bytového spoluvlastnictvi f@menou (bez)podilového  ciova spolénost. Systematicky vyklad obecného akciového pra-
spoluvlastnictvi — fivodni (bez)podilovi spoluvlastnici nemovi- va se zetelem k jeho reforén Praha: Linde, 2000, s. 151-152;

tosti. Tento vyklad se viak jevi byt agepilis restriktivni. R. KtiZ in DEDIC, J., STENGLOVA, 1.,Cech, P., RiZ, R.
10 Prvnim vlastnikem nepochybije i kazdy univerzalni sukcesor Akciové spokenstvi7. vydani. Praha: C. H. Beck, 2012, s. 68; aj.
kteréhokoliv prvniho viastnika. 14 Srovnej odvodreni civ. rozh. Vazny 5 118 (z r. 1925).
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2. elektronickd forma pravniho jednani (elektronick 2.3 NaleZitosti stanov

formu s uznavanym elektronickym podpisem nevyji-
maje).

Nalezitosti stanov Ize pravideirdélit do dvou okrul,

Pozadavku notdkeho zapisu vyhovuje pouze noa to na nalezitostbligatorni tzn. povinné, a na néalezi-
tarsky zapis vyhotovengeskym notéem jmenovanym tostifakultativni tj. dobrovolné.

podle pravnihgdgaduCR, ktery sphuje obsahové i formal-
ni nalezitosti not&kého zapisu podle ndskéhoradu?®

Obligatorni nélezitosti Ize oz za podstatnéna-
lezitosti (esentialia negotii) bez kterych stanovytbec

Noté'sky zapis musi byt podepsan, a to jak f&td nemohou vzniknout. Jednotlivé obligatorni néaletitos

tak i vS8emi vlastniky jednotek. Pokud se vlastigdino-
tek dostavi osohkina zapis podepisi, je cela procedura jed-
noducha. Alternativh mize za vlastnika jednotky jednap,
jeho zmocginec na zaklafiplné moci podle § 441 a nasl3.
okk. z.; to plyne i z notgkéhoradu [§ 63 pism. h) nat]. 4.
PIna moc musi mit vzdy pisemnou formu a podpisina n
musi byt dedré owéten (8 441 odst. 2&ta druha ob. z.), 5.
jinak je neplatna (8 582 odst. 1 ®lkr.)!* Plna moc se 6.
k noté&skému zapisuijpojuje.

Dil¢i interpret&ni problém nize vzbudit v praxi 7.
otazka, kdo je oprd¥m v této ¥ci jednat za vlastnika
jednotky — pravnickou osobu. Je nepochybné, Ze t@o
opravréni ma statutarni organ jakozto organ pravnické
osoby s generalni jednatelskoispbnosti. Pokud se vsako,
tyce jinych osob, Ize dovodit, ze tyto k tomuto jedinan

stanov jsou tyto (8 123 odst. 1, § 1200 odst. 2 ab):

nazev spotenstvi,

sidlo spolkenstvi,

prednet ¢innosti spoléenstvi,

prava a povinnostleni spolé&enstvi, jakoz i zpsob
jejich uplatiovani,

ukeni orgail spol&enstvi a jejich pisobnosti,

ugeni pd@tu ¢leni volenych orgai spol€enstvi
a jejich funkniho obdobi,

ukeni zmisohi svolavani, jednani a usnaseni se orga-
nu spol&enstvi,

ukeni prvnich¢leni statutarniho organu spokn-
stvi,

pravidla pro spravuétené nemovitosti a uzivani je-

za pravnickou osobu oprasmy nejsou, neltbzakladani
spole&enstvi nenéinnosti:

a) ke které by dochazelotipprovozu obchodniho za-

vodu nebo pobiky ve smyslu § 430 odst. 1 @bz.;
se Zetelem k tomu neni k tomuto jednani oprévn
prokurista,

obvyklou i vykonu jejich zanistnani, zgazeni nebo
funkce v pravnické osa@bve smyslu § 166 @b z.; se
zietelem k tomu neni k tomuto jednani opi&vmni
zanmestnanec anilen pravnické osoby agien jiného
voleného organu pravnické osoby.

b)

Z pozadavku obligatorniho ndského zapisu exis-

tuji dw¢ zakonné vyjimky. Je-li spatenstvi zalozeno
prohlasenim fivodniho vlastnika ip vzniku bytového
spoluvlastnictvi nebo dohodou vSech stran smlouvy-o
stavl# obsazenou ve smloéno vystavls, pak povinnost
notaského zapisu dana néeni.

Pozadavek nafjjeti stanov ve form not&ského za-

pisu je ¥cné absurdni; Ize jej hodnotit jako zakonodarco-

vo svévolné aiedevSim bezielné omezeni oligjnych
vlastniki jednotek, jenZz nema zadny rozunuiywod®

15 Shod BILEK, P., FIALA, R., JINIRICH, M., WAWER-
KA, K. akol. Noté/skyrad arizeni o ddictvi. 4. vydani. Praha:
C. H. Beck, 2010, s. 27-28; a usneseni VrchnihdisouPraze
ze dne 14. 11. 2013 sp. zn. 7 Cmo 97/2013, Obcipodvni re-
vue, 2014¢. 5, s. 156 a nasl.

16 Moznost dodatmého zhojeni vady spivajici v absenci pisemné

formy plné moci, jiz zdkon obe&mripousti, je zde spiSe iluzorni.

17V § 1200 odst. 3 & druhé ob. z. je sice upravena vyslovna

vyjimka pouze pro zaloZeni spo@nstvi ujednanim ve smlo&v
0 vystavlg, z absence povinnosti né&ého zépisu pro prohlase-
ni vlastnika vSak plyne, Ze i v tomtiigad je tato vyjimka dana.

18 Ostatré ani v divodové zpray zakonodarce Zadnyidod ne-
piedklada.

jich spolé€nychéasti,
10. pravidla pro tvorbu rozgtu spolé€enstvi, a
11. pravidla pro fispEvky na spravu éené nemovitosti

a Uhradu cen sluzeb a pravidla prdisgh uteni je-

jich vySe placené jednotlivymi vlastniky jednotek.

Znané problematicky je zakonny pozadavelemi
prvnichélena statutarniho organu ve stanovach, a to hned
ze dvou dvodu.

Pro primg tento zakonny pozadavek je sice olkecn
racionalni, ovSem Uprava sama je vgakt&né nedota-
Zena, nebbtento Udaj nelze ze stanov po vzniku spole-
¢enstvi nikdy vypustit a fiedmétné Udaje tak budou ve
stanovach fetrvavat i poté, co déénym osobam zanikl
vykon jejich funkci, coz je &né absurdni a (pr@leny
spolegenstvi i teti osoby) dosti matouci. Zakon bohuzel
zcela postrada ekvivalent institutu relativsbligatornich
nalezitosti spoleenské smlouvy spateosti s rdenim
omezenym, které Ize zadiych podminek ze spaien-
ské smlouvy spolmosti s ré¢enim omezenym vypustit.
Pro secundptato Uprava nevyvolava obtize u spo-
le¢nosti s rdenim omezenym, kde meztijetim spole-
¢enské smlouvy a vznikem spot®sti je pravideld jen
kratkd casovd mezera (zpravidlatadu tydri, max. ng-
sial). U spol€enstvi je ovSem situace jind. Pokud mezi
zalozenim a vznikem spalenstvi uplyne $3i mnoZzstvi
¢asu (v krajnich fipadech mohou uplynout celé roky),
mize se v dsledku jakékoliv skuteosti znénit perso-
nalni slozeni statutarniho organu (hapdisledku amrti

19 Zakonodarcova prace je velmi nekonzistentni. Zatimnstanov
vypuseni nadbyténych Gdaj po vzniku spoléenstvi mozné
neni, u prohlaSeni vlastnika vyprit nadbyténych Gdaj po
vzniku spoléenstvi mozné je (8 1166 odst. Zob.).
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nékterého jehalena), coz ma za nasledek nutnasepi Déle je sporné, zda se vyzaduje forma siiho zapi-

novych stanov, coz je velmi nepraktickeé. su pro oswdéeni kazdé zeny stanov fijaté shromazéhim
Fakultativnimi nalezitostmi stanov jsou Udaje dioji nebo jen vdch gipadech, kdy bylo spalenstvi zalozeno

druhu. schvéalenim prvnich stanov vSemi viastniky jedndBgho-

Prvym druhem jsou obvyklé, resp. pravidelné naleZi totiz spolé&enstvi zalozeno schvalenim stanovlemas-
tosti (naturalia negotii)stanov, na které v souvislosti sewych do prohlaSeni vlastnika nebo do smlouvy oawysst
stanovami zékon é&sSinou pamatuje dispozitivnim od-nemusi mit ani prohlaSeni vlastnika ani smlouvgstavt
kazem. Vzdy fitom plati, Zze pokud stanovy neobsahuformu notdského zapisu. Lze nicm&nogicky soudit, ze
vlastni Upravu, pouzije se bez dalSiho subsidiapiiko- vyjimka obsazené& pro tyto dvatgwby zalozeni spaien-
vatelny zakonny rezim. Obvyklé fakultativni néleaiti stvi v § 1200 odst. 3¢ta druha ob. z. dopada préva jen

stanov jsou zejména tyto: na tyto dva zfisoby zalozZeni, s tim, Ze extenzivni vyklad

a) proceduralni postupy pro rozhodovani kolektkni této vyjimky i pro kazdou dalSi budouci &nu stanov je
volenych orgad (8 158 ols. z.), nesmysiny a tudizéené negipustny.

b) urkeni jiného organu spalenstvi k schvalenitpvzeti Se Zetelem k tomu Ize tuto otdzku uzévak, Ze bez-
Geinkd pravnich jednani zakladatele nebo jiné osolwyjime¢né kazdé usneseni shrom&iido jakékoliv zns-
za predkézné spoléenstvi podle § 128 ¢bz., né stanov musi byt vzdy o&#éeno notéskym zépisem

c) jiny zpisob zastupovani spoéknstvi jednotlivymi (8 581 odst. 2 ab z.).

¢leny vyboru (§ 164 odst. 2 8bz.),
d) ureni osoby, kterdA ma byt jmenovana hrgptav- 2.4.3 Zména stanov v dudsledku jiné pravni

nim opatrovnikem spatenstvi (§ 488 oh z.). skute €nosti

Dal$im druhem jsomahodilé naleZitosti (accidenta- Druhym moznym zfisobem zrany stanov je zna v di-
lia negotii) stanov, na které ani zakon sam vyskowe- sledku jiné pravni skuteosti. Jde o takové zny, které

pamatuje. (zpravidla) nejsou ovlivnitelnéii spoletenstvi, resp. jeho
¢lend. Mezi tyto zngny Ize z#adit nag. zmeny adresy sid-

2.4 Zména stanov la, jestlize organ obce rozhodl ¢epnenovéani ulice, v niz
je umisténo sidlo spoléenstvi, nebo doSlo ke skaeni

2.4.1 Obecné obce, v niz je umisho sidlo spoléenstvi, s jinou obci.

Stanovy lze zriénit:

1. usnesenim shromé&id, 2.4.4 ZvIastni zdkaz zm ény stanov do vzniku

2. jinou pravni skutmosti, a spole éenstvi vlastnik G jednotek

3. zakonenit Jestlize bylo spotenstvi zaloZeno schvalenim stanov za-
¢lerénych do prohlaseni viastnika nebo do smlouvy o vy-

2.4.2 Zména stanov usnesenim shromazd éni stavl#, jsou zakazany jakékoliv zfny stanov provede-

Stanovy Ize zrénit usnesenim shrom&&d o jejich zng- né gied vznikem spolgenstvi; zniny stanov provedené

né [§ 1208 pism. a) ab z.]. v rozporu s timto zakazem jsou nicotné (8 1204 ab).

Zakon vyslovi nestanovi, zda usneseni shron¢azd Davodova zprava k navrhu oénského zékoniku
0 zmeEné stanov musi byt ogdéeno notéskym zapisem odavodiuje tuto normativni konstrukci takovym (zgmo-
o rozhodnuti organu pravnické osoby podle § 80ash nbem, Ze stanovy mohou byt poté, co byljjaty, také
not. f. ¢i nikoliv. Obecrt plati, Ze ma-li mit zakladatelskémeénény jako jakykoli jiny projev vle, a to i ged vzni-
pravni jednéni pravnické osoby formu risté&ho zapisu, kem spoléenstvi, gicemz vzhledem k tomu, Z&ipry-
pak i kazdé rozhodnuti organu pravnické osoby @ jebani prohlaSeni vlastnika sledujévpdni vlastnik vznik
zmeéné vyZaduje os¥déeni notéskym zépisem, zakonjednotky za Gelem jejiho pevodu dalSim vilastniin, je
vSak tak pravidekicini vyslovre. Nicmérg i zde plati, Ze dilezité zajistit pro zajemce o nabyti vliastnickéha-p
vyZaduje-li zakon pro pravni jednani formu rsk&ho va k jednotce transparentni podminky, nebajemce se
zapisu, Ize obsah pravniho jednaniémit jen pravnim vzhledem k nim rozhoduje, zda jednotku do vlastsict
jednanim majicim taktéz formu négs&ého zapisu (8 564 ziskaci nikoliv. Proto se navrhuje stanovit, Ze v takovém
¢ast vty pred stednikem ob. z.). pripact nelze stanovy ied vznikem spolenstvi nénit.

Z obdobnych dvodi se navrhuje stanovit totéz pravni

20 Sjtuace se snadnotire stat zcela feSitelnou. Pokud byly prv- pravidlo i pro pipad zalozeni spalenstvi smlouvou

ni stanovy obsaZeny v prohlaseni viastnika, pakziku spo- © vystavig.?

lecenstvi nesmi dojit k jejich zmé (§ 1201 ob. z.). Na druhé

strar¥ vSak nelze podat navrh na prvozapis sfawlstvi, pokud je

ve stanovach jako prvidlen statutarniho organu uvedena osoba,

ktera jim byt nertize. Situace jé&eSitelna jedit dohodou vSech

vlastnili jednotek o zruSeni dosavadniho bytového spolunitast

tvi zarove s jeho novym zaloZenim a schvalenim novych stanov?2 Poslanecka smovna ParlamentdR, VI. volebni obdobi (2010
21 To se stalo sdinnosti k 1. 1. 2014 (§ 3041 odstt&st ¥ty prvé 2013), parlamentni tisk 362/0, Givodova zprava, Zvlastiast,

pied stednikem ob. z.). § 1201.
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Odborna literatura totteSeni kvituje s nadSenimiip Nikdy nemize mit znéna stanov zftnou &innost
¢emz se meritorprijimaji vySe cit. divody? Ve skuté- (nemize byt retroaktivniy?
nosti vSak zakon negarantujébec nic.

Nic totiz nebrani fvodnimu vlastnikovi, aby ihned 2.5 ZruSeni stano v
po vzniku bytového spoluvlastnictvfigtoupil ke vzniku
spoleenstvi, picemZ po vzniku spotenstvi si jiz nize Stanovy nemohou byt za trvani sp@estvi zruSeny bez
vahou svych hlasprosadit libovolnou zgnu stanov. nahrady, nehjejich trvani je zakonnou podminkou exis-

Obdobr# tak jakmile dojde ke vzniku spaenstvi po tence spolkéenstvi. Veskeré zavazky ze stanov zanikaji ke
jeho zaloZeni schvalenim stanowleagnych do smlouvy dni zaniku spoléenstvi, a t@x lege Toto nevyl@uje zru-

0 vystavlg, nic nezabrani majoritnimu vlastnikovi k proseni konkrétnich ustanoveni stanov; vyjimkou jsou-p
sazeni libovolné zimy stanov vahou jeho hlas ze ustanoveni obligatorni, kterd mohou byt bez adhr

Ve vztahu ke smlouvo vystavis je dotené ustano- zruSena pouze tehdy, pokud byutskdku znény zakona
veni veskrze absurdni, protoZze brani smluvnim &tranprestaly byt nalezitostmi obligatornimi. O zruSerrjet-

v jeji novaci v ¢&asti upravujici stanovy spdlenstvi. livych ustanoveni plati jinak totéZ, co o &mi stanov.
Nicmére ani zde neni Uprava ve sktnesti efektivni, ne-

bot nijak nebrani tomu, aby smluvni straniwpdni smlou- 2.6 Vady stanov

vu o vystavll dohodou zcela zrusSily a vza&puzavely no-

vou smlouvu o vystawy coz je sice pravnodliSny postup Jestlize jsou stanovy (zcela nebg@sti) v rozporu s ko-
oproti novaci smlouvy, meritoénto vSak vyjde nastejno.gentnim ustanovenim zakona, jsou — podle povalny tét
Uprava konéng neni ani ¥cné potebna, nebd stanovy vady — (zcela nebazasti) nicotné nebo neplatné.

jsou nedilnou saiésti smlouvy o vystavba jako takové Této nicotnosti nebo neplatnosti stanov se Ize Edvo
je lze (steji jako jakoukoliv jinousast smlouvy o vystav- jak viizeni podle § 1221 ve spojeni s §§ 258—-261 oh
b&) zmenit jen konsensem v3ech smiuvnich stran; jelikoZ fak i v obecném nalézacitizeni podle § 80 o. &, s tim,
(budouci) vlastnik jednotky smluvni stranoujz@ kdyko- Ze osoba, které &ii aktivni legitimace podle § 258 élz.,
liv jakoukoliv navrhovanou zegmu smlouvy vetovat. ma grednosti postupovat podle § 258 ale.

Konesné § 1201 ob. z. neniize zabranit takovym  Podminkou postupu podle § 80 o.fsje existence
zmeénam stanov, na kterych se (budouci) vlastnici jednealéhavého pravniho zajmu zalobce na takoveéraniy
tek budou chtit dohodnout jéspred vznikem spoleen- prokazani jeho existencdifom in concretomize byt
stvi. Zjisti-li tedy mivodni vlastnik, jenz je vlastnikemvelmi obtizné. Tato @ovaci Zaloba v3ak jiz neibe sng-
viech jednotek, po vzniku bytového spoluvlastnjctviovat na vysloveni nicotnosti nebo neplatnosti usnies
avSak jedt pred vznikem spolkenstvi, patebu zmény shromazdni, kterym byly stanovy z#mény, nybrZ jejim
stanov, nic mu nebrantiptoupit ke zrudeni dosavadnihgiredneétem musi byt imo ugeni nicotnosti nebo neplat-
bytového spoluvlastnictvi s okamzitym zaloZenim éovnosti ¢asti) stano¥®
ho bytového spoluvlastnictvi,figemZ nové prohladeni Bez Zetele k tomu, zda bude tvrzena nicotnost nebo
vlastnika bude obsahovat i revidované stanovy. neplatnost dasti) stanov posouzenatizeni podle § 1221

Obdobr# tak jestlize nap v dlené nemovitosti je ve spojeni s 8§ 258-261 ®lz. nebo wizeni podle § 80
vedle pivodniho viastnika je&tjeden nebo vice dalSicho. s.i., bude vyrok takového rozhodnuti zavazny pouze
vlastniki jednotek, nic jim nebraniijstoupit na zaklagl pro (Eastnikyfizeni a vSechny organyiegné moci.
vzajemné dohody ke zruSeni dosavadniho bytového spo
luvlastnictvi s okamzitym zalozenim nového bytového
spoluvlastnictvi, ficemz nové prohlaSeni vlastnika bud8. Predbézné spole €enstvi vlastnik G

obsahovat i revidované stanovy. jednotek
2.4.5 Uginnost zm ény stanov Poté, co jsoufijaty stanovy, je ukoten proces zaklada-
Zmeéna stanov je dinna okamzikem: ni spolé&enstvi. Spol&enstvi jakoZto subjekt prava vSak

1. kdy shromaZhi rozhodlo o zng stanov, pokud dosud neexistuje; spdenstvi lze fiznat jen latentni
usneseni shroma&di samo nestanovi pogdi oka- existenci.

mzik své @innosti nebo poz¥Si okamzik @innosti V praxi dochazi k witym potizim vzhledem k ob-

zmeny stanov, jektivni potebs zahdjit vykoncinnosti ihned po zaloZeni
2. kdy nastaly pravnicinky jiné pravni skuténosti, je- pravnické osoby jeStpred jejim vznikem. Z&konodar-

jimz dasledkem je z@na stanov, nebo ce se proto snazi omezit tyto negativni dopadystnia

3. ktery util zakon.

24 Rozsudek Nejvy3siho soudiR ze dne 16. 6. 1996 sp. zn.
2 Napriklad Z. Cap in SVESTKA, J., DVRAK, J., FIALA, J., 2 Odon 25/96, Soudni judikatura, 19978, s. 189 (a republiko-
VYCHOPEN, M., WINTEROVA, A, CAP, Z., THONDEL, A vany tamtéz, 199, IIl, s. 8).
a kol. Obcansky zakonik. Komewitdll. dil. Praha: Wolters Klu- 25 Usneseni Nejvy3siho soudiR ze dne 9. 5. 2000 sp. zn. 32 Cdo
wer CR, 2014, s. 593. 2361/99, ASPI JUD65823CZ.
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Upravou jednani zakladaleka zaloZenou, avSak dosudednajici osoby spotenstvim podle § 1888 a nasl.col.

nevzniklou pravnickou osobu. nebo k postoupeni smlouvy jednajici osoby na spaole
V této souvislosti Ize hovi o tzv. pred¥zné prav- stvi podle § 1895 a nasl. alz.

nické osob. Jde o takovou pravnickou osobu, ktera byla Osoby, které fekratily zakonné zmoceni, odpovi-

zalozena, avSak dosud neexistuje jako subjekt ppiéa- daji za Ujmu timto vzniklou a jsou &chto jednani samy

nicka osoba se teprve konstituuje, a jelikoz iteensama zavazany; to plati jak pro zakladatele, tak i pné jjed-

jednat jako subjekt prava, jednaji za ni zakladgatelbo najici osoby.

jiné osoby v mezich a apobem zakonem stanovenym. Nejista je odpo¥d’ na otdzku, zda Ize rezim § 127
Zakonnou regulaci jednatelského oprévinza ffed- ob¢. z. vztahnout i na jednani (zejména budoucichazakl
béZnou pravnickou osobu@dstavuje § 127 @bz. datefi) za dosud nezaloZené spmastvi a zda je tedy

Tato Uprava vytv vykladovy problém, totiz jaky je jednani za dosud nezalozené spefestvi vibec platné.
jeji vztah k § 1202 ab z. o sprav délené nemovitosti Dikce § 127 ob. z. nevyZaduje, aby spaéknstvi jiz bylo
majoritnim vlastnikem po zalozeni dosud nevzniklétmaloZzeno; vzhledem k tomu lze soudit, Ze bylo-kvpr
spole&enstvi. Logicky vzato lze vSak soudit, Ze § 12 jedn&no za spatenstvi ged jeho zaloZenim, neni jen
obg. z. zde neni doen, neb6 obé Upravy dopadaji na z tohoto dvodu pravni jednani neplatfé.
néco jiného. Zatimco § 127 ¢bz. pedstavuje zakonnou
regulaci jednani zarpdk¥znou pravnickou osobu, pak
§ 1202 ol. z. pokryva problematiku spravyléné ne- 4. Navrh na prvozapis spolecenstvi
movitosti. Pokud jakykoliv spravce jedna nikoliv véci vlastnik G jednotek do rejst Fiku
spravy, nybrz zaiedEzné spoléenstvi, pak jedna podle  spole éenstvi vlastnik U jednotek
§ 127 ols. z. (nikoliv podle § 1202 ab z.).

Zakladnim principem je zavazanost osob, které jedrRRodéani navrhu na prvozapis dobrowolraloZzeného spo-
ji za spoléenstvi ged jeho vznikem. Pokud jedna pouzéecenstvi do rejstku spol€enstvi viastnik jednotek
jedina osoba, pak je zavazana pouze ona. Pokud jefliéle jen ,rejstik spol€enstvi®) neni nijakéaso li-
dv& a vice osob, pak jsou zavazany spadea nerozdild. mitovano. Navrh na prvozéapis sp&gastvi do rejstku
Ustanoveni § 127 @b z. gitom hovdi obecr o jakéko- spol&enstvi podavaji vSichnilenové jeho statutarniho
liv osob® jednajici za pedszné spoléenstvi, tedy neje- organu (8 40 z&k. verej.), kt¢i zde jednaji ve smyslu
nom o zakladatelich, nybrz i o jinych osobach. § 19¢ast ¥ty za stednikem o. s., podle 8hoz ma z-

Podminkou vazanosti spéknstvi &mito pravnimi sobilost byt dastnikemiizeni i ten, komu ji zadkon vy-
jednanimi je souhlas statutarniho organu smwistvi, slovns priznava.
pokud stanovy netif, Ze se vyzaduje souhlas jiného or- ZvlaStni pravidla ovSem plati pro podani navrhu na
génu spol&enstvi (§ 163 oh z.). prvozapis poviné zaloZeného spalenstvi.

Prevzeti @inka téchto pravnich jednani ¢etrg uck- Pro primo, podani navrhu na prvozapis povinpa-
leni souhlasu islusnym organem spdlenstvi s jejich loZzeného spoleenstvi je limitovanotaso¥. Spravce je
pievzetim) musi nastat v zakonné objektivni&8bms- povinen podat navrh na prvozapis sgelestvi do rejst-
sial ode dne vzniku spalenstvi a spoleenstvi musi dat ku spol€enstvi nejpozgi do 60 drit od okamziku, kdy
druhé stra#é najevo, Ze k fevzeti @inka dosSlo, a Ze je ztratil vtSinovy spoluvlastnicky podil na spéig/chcas-
jimi spolesenstvi vazano, a to bez zbymého odkladu po tech @&lené nemovitosti. Pokud tak spraviégelre a was
jejich prevzeti. Jak plyne ze zakonného principu dobryctewini, mize navrh na prvozépis spéémstvi podat kte-
mraui, je povinnosti spol@nstvi oznamit i ipadné ne- rykoliv ¢len poving zalozeného, Eedosud nevzniklého
prevzeti &chto &inkd, aby druha strana nebyla ve zbyspoleenstvi (§ 1203 ab z.).
tecné nejistot o tom, jak se &ci maji. VySe uvedend zakonna norma vsSak nijak nebrani

Jednajici osoba, resp. osoby muskigib seznam tomu, aby byl ndvrh na prvozépis podan kdykolivépot
svych jednani aipdlozit je spoléenstvi ke schvaleni,co bylo zaloZzeno spdlenstvi, zakonna podminka, Ze
a to v takovémtasovém horizontu, aby mohla byt dospravce ztratil §tSinovy spoluvlastnicky podil na spote
drzena zakonnéritngsicni Ihata. Tim neni vylodeno, nych ¢astech dlené nemovitosti, vSak dosud nebyla spl-
aby konkrétni dobu zakladateli (ne vSak jiz jindnjgjici néna. D¥ivéjSim podanim navrhu na prvozapis a vznikem
osol®) urily stanovy. spoleenstvi se tedy dosavadni spravagzenzprostit své

Jestlize spol&enstvi tyto dinky prevezme, je jimi zakonné povinnosti zajisti spravy dlené nemovitosti,
vazano od samého @tku (ex tunc) jinak jsou vazany protoze dnem vzniku se spravcendlethé nemovitosti
pouze osoby, které takto jednaly samy. Neitbm roz- ex legestava spoléenstvi.
hodné, z jakych @/odi k prevzeti @inkd nedoSlo; po-
ukaz na objektivni nemoznostasného fevzeti @inka
je bez vyznamu. Po uplynuti zdkonndtihspol&enstvi

jiz aeinky jednani pevzit nenize, to vSak nebrani tomu,; Rozsudek Nejvyssiho soudiR ze dne 21. 7. 2015 sp. zn.

aby doslo k pOStOUpem pohledévky jednajid OSOHy N 26 cdo 1478/20150bchod@pravni revue 2015, ¢. 10-11,
spole&genstvi podle § 1879 a nasl.olz., gevzeti dluhu g 319 a nasl.
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S Upravou jsou spojeny dva praktické problémg.

k prvni gevedené jednotce poté, co vznikla povinnost

Piedre zakon stanovi, Ze podava-li navrh na prvozapis zalozit spoléenstvi bez dalSiho, a

spravce, pak takini jako statutarni organ spoknstvi.
To nutré vyvolava otazku, zda jde o Upravu specialni
k 8 40 zak. ve rej. ¢ nikoliv, logicky vzato vSak Ize
soudit, Ze nejde orpdpisy vyl&ujici, nybrz komplemen-
tarni; tedy navrh nebude podan a podepsan v&emy
prvniho statutarniho organu spiBastvi, nybrz sprav-

2.

sy

ke kazdé dalSitpvedené jednotce az poté, co bude
prokdzan vznik spodenstvi® Vznik spolé&enstvi
mize byt prokdzéan, resp. spédmstvi niize vznik-
nout i v pibéhu vkladovéhdizeni. To neplatiip na-
byti jednotky do vlastnictvi prvnim viastnikem.
Konkrétre tedy plati nasledujici.

cem, jenz zde jedna jako statutarni organ na zéklad Jestlize gvodni vlastnik A peved| vlastnické pravo

(dosti podivné) zakonné fikce. ke d¥ma jednotkam do vlastnictvi osob B a C, jsou zde
A dale zédkon stanovi, Ze pokud spravce navrh na fii- prvni vlastnici. Je proto mozny dalStepod (feti)

vozapisiadre a Was nepodd, fite navrh na prvozapisjednotky do vlastnictvi osoby D, nikoliv vSak jigvod

spole&enstvi podat kterykoliv vlastnik jednotky. To nut{¢tvrté) jednotky z vlastnictvi osob A, B, C, D daast-

né vyvolava otazku, zda jde o Upravu specialni k 8 4fictvi osoby E. Bude-li vSak napsoba A pevadt jednu

zak. vé. rej. ¢i nikoliv, logicky vzato vSak Ize soudit, Zenebo vice jednotek do vlastnictvi osob B, C (nikalo

0 Upravu specidlni jde a 8§ 40 zaki.veej. se tudiZz nepo-

uzije. Vlastnik jednotky zde bude jednat jako josbba

vlastnictvi osoby D, protoze ta neni prvnim vlastmn)
nebo naopak kterakoliv z osob B, C, Eppadt jednotku

opravréna podle § 1203 @b z. podat navrh na prvozapisdo vlastnictvi osoby A, pak jde o nabyti jednotkyrgm

spoleenstvi do rejstku spolé€enstvi (§ 84 zak. werej.).

Pro secundp podani navrhu na prvozapis sp@e-
stvi zaloZeného povignpodle § 1198 odst. 1 8bz., ve
kterém Zadny zakladatel spéémstvi nema nadpolas
ni spoluvlastnicky podil na spéleych castech dlené

vlastnikem, kde vznik spalenstvi neni povinny a k po-
voleni vkladu dojde.

Sporné je, jaky je vztah § 1198 odst. 2.ab k § 1203
ohe. z. Katastralni ¥ady” i ¢ast doktriny® zaujaly stano-
visko, Ze 8 1203 ab z. je zddex specialistedy Ze sprav-

nemovitosti a neni tudiZz sprdvcem podle 8§ 1202.ddstce je povinen podat navrh na prvozépis sgaistvi do
ok. z., nenicasow limitovano. Limitace je zde pouzerejstiku spol€enstvi nejpozgi do 60 drii od okamziku,

vécna, a to v podabnemoznosti fevodi vlastnického
prava k jednotkdm podle § 1198 odst. 2.ab

5. Den vzniku spole €enstvi vlastnik G
jednotek

Spol&enstvi vznikd dnem prvozapisu spaastvi do
rejstiku spolé€enstvi (8 1204 odst. 1 8bz.).

Zakon nestanovi, kdy ndjde mize spoléenstvi
vzniknout, logicky vzato Ize vSak dovodit, ze nidvd,
nez dojde k jeho zaloZeni. Nic nebrani vzniku sgaie
stvi jeSt pred prvym pevodem jednotky z jvodniho
vlastnika, tedy jestv okamziku, kdy fivodni vlastnik je
vlastnikem vSech jednotek vymezenychéledé nemovi-
tosti (v praxi se tak osta¥niz postupuje).

6. Sankce p fi porusSeni povinnosti
zaloZeni avzniku spole éenstvi
vlastnik 0 jednotek

kdy ztratil wtSinovy spoluvlastnicky podil na spoéfe/ch
gastech dlené nemovitosti, a to zcela beetele k ome-
zeni podle § 1198 odst. 2 ©lz., které se zde nepouzije;
blokace pevodu jednotek nastava az marnym uplynutim
této Sedesatidennidty. Jelikoz gi vykladu op&ném by
vlastre § 1203 ob. z. ztricel jakykoliv smysl, jefeéba
s timto vykladem souhlasit.

Tieba dodat, Ze cela tato Uprava je réadlpato na-
prosto nefunkni v tch pipadech, kdy prvni vlastnici
jednotek nemaji na dalSichegyodech jednotek zajem.

7. Misto zavéru

Lze-li vibec rjak striené formulovat zagry obecné po-
vahy z vySe uvedeného rozboru, pak by mohly znit as
takto.
Zakonodarce ffjal velmi a gedevSim wcr¢ nedi-

vodng slozitou pravni Upravu, kterd jeégkombinovana

a prakticky nefilis &'astna. To plati tim spiSe, ze napros-
ta wtSina adreséttéto normativni regulace jsou naprosti
laici. Jediné, z&lze zakonodarce zcela pochvalit, je, ze

Muze se stat, Ze spdlnstvi nebude v rozporu se zakobezezbytku odstranikkdejsi systém vzniku spalenstvi

nem poving zalozeno nebo sice povihzalozeno bude,
avSak nedojde k jeho vzniku.

V takovém pipads plati, Zze katastralnitéad povoli
vklad vlastnického prav (8 1198 odst. Zob.)?

27 K tomu viz¢l. 5.5.3.4.2.1 Navody. CUZK-03030/2016-22, pro
spravu katastru nemovitosti, ze dne 10. 2. 201& (dé ,na-
vod").

28 K prokazani vzniku spotenstvi je teba dolozit vypis z rejku
spol&enstvi.

29 K tomu vizél. 5.5.3.4.2.3 navodu.

307 Cap in SVESTKA, J.,, DVRAK, J., FIALA, J., VYCHO-
PEN, M., WINTEROVA, A.,CAP, Z., THONDEL, A. &ol.Ob-
cansky zakonik. Komentdll. dil. Praha: Wolters Kluwe€fR,
2014, s. 595; a M. Novotny in NOVOTNY, M., HORAK,,T
HOLEJSOVSKY, J., OEHM, Bytové spoluvlastnictvi a bytova
druzstva. KomentaPraha: C. H. Beck, 2016, s. 168—-169.
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ex legetak, jak jej upravoval ¢kdejSi zakon o vlastnictvi spol&enstvi; vyjimka by byla (tak jako doposud) pone-
byta. chana pro ty @ené nemovitosti, kde je vymezeno mén

Upravu Ize sice smyslupira snad i logicky vyloZit, neZ 5 jednotek; zde by bylosei pavodniho vlastnika,
to vSak v Zzadném ohledu nébe byt ani argument proresp. vilastnik jednotek, zda k zalozeni a vzniku spole-
omluvu zakonodarce ani pro tthdnini, pra: by tato ¢éenstvi dojdei nikoliv, popr. zda spolé&enstvi jiz vzniklé
Uprava ndla byt v zadko® ponechéna trvale. Dopdiii  bude zruSeno a zanikdenikoliv.
novelizaci zdkona v tomto smu nepochybé Ize. A jaka V obou variantach plati, ze by takovyto systém byl
by m&la byt tedy nova UpravaReseni je velmi jednodu- mnohem jednodussi a tudiz i negong ,uzivatelsky fi-
ché; Ize jej navrhnout ve dvou variantach. VEtivejSi“ nez systém saasny.

Prvou variantou je Uplné vSeobecné uz&kdmpovin- Le¢ se zetelem k dosavadnim zkuSenostem se za-
nosti zaloZeni a vzniku spalenstvi ve vSechdkenych konodarcem se Izetdodné obavat, Ze budeiixroceno
nemovitostech bez vyjimky, a to tak, Zze nesmi diggit k jednomu ze dvou moznych extréntotiz Zze bd’ ne-
vzniku bytového spoluvlastnictvi, dokud nedojde keéojde k novelizaci zakonailkec nebo Ze naopak zbrkla
vzniku spoléenstvi. novelizace dosavadni situaci geghorsi.

Druhou variantou je @eni, Zze nesmi dojit ke vzni-
ku bytového spoluvlastnictvi, dokud nedojde ke kani
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